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PARECER JURIDICO 186/2025 - PGM

ORGAO DEMANDANTE: Secretaria Municipal de Satide — SMS

OBJETO: Locacdo do imével situado na Rua Orlando Lima, s/n, Parque Violete, Distrito de Croata,
S3o0 Goncalo do Amarante/CE, destinado a instalagdo de uma Unidade de Atengdo Primadria a
Saude — UAPS, em razdo da necessidade de ampliacdo da rede municipal de salude basica,
assegurando melhores condi¢Bes fisicas, estruturais e operacionais para a oferta dos servigos
publicos de saude a populagdo da regido.

BASE LEGAL: Art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021

MODALIDADE: Inexigibilidade de Licitacdo

1. RELATORIO

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACAO E CONTRATOS. INEXIGIBILIDADE
DE LICITACAO PARA LOCAGAO DE IMOVEL. ART. 74, INCISO V, DA LEI N¢
14.133/2021. AUSENCIA DE COMPETITIVIDADE. LOCALIZACAO E
ESTRUTURA ADEQUADAS. COMPROVACAO DA VIABILIDADE TECNICA,
ECONOMICA E ADMINISTRATIVA. REGULARIDADE DOCUMENTAL.
POSSIBILIDADE JURIDICA.

Parecer favordvel a contratacdo direta, por inexigibilidade de licitacdo,
visando a locacdo de imdvel destinado a instalagdo de uma Unidade de
Atencdo Priméria a Saude (UAPS), vinculada a Secretaria Municipal de
Saude de S3o Gongalo do Amarante/CE. Verificada a adequagdo do imovel
as necessidades da Administracio, a inexisténcia de alternativas viaveis no
patriménio publico municipal, bem como a compatibilidade do valor da
locagdio com os pregos praticados no mercado local. Processo devidamente
instruido com Estudo Técnico Preliminar, Justificativa da Escolha, Termo de
Referéncia, Laudo de Avaliagdo, Certidées de Regularidade e Minuta
Contratual. Contratacdo vidvel e juridicamente fundamentada nos termos
do art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021.

Trata-se de analise juridica referente ao Processo Administrativo n2 IN 025.2025-SAUDE,
encaminhado pela Secretaria Municipal de Saide ~ SMS, por meio de sua gestora e ordenadora
de despesas, com a finalidade de viabilizar a contratagdo direta, via inexigibilidade de licitacdo,
para locacdo do imdvel situado na Rua Orlando Lima, s/n, Parque Violete, Distrito de Croata, Sao
Gongalo do Amarante/CE.
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O imaovel sera destinado a instalagdo de uma Unidade de Aten¢do Primaria a Saud, {UAPS), .
com o objetivo de ampliar a rede municipal de servigos bdsicos de salide no territério do Dfétntfo»\‘ %
de Croata, viabilizando melhores condicGes fisicas, operacionais e estruturais para o atendimento
a populagdo local e adjacente. A medida visa fortalecer a estratégia de atencdo basica e a
resolutividade dos servigos publicos de saude.

A contratacdo estd amparada no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, que prevé a
inexigibilidade de licitagdo nos casos em que a competicdo é inviavel, notadamente na aquisi¢ao
ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de localizagdo e estrutura tornem necessaria sua escolha
pela Administracdo Publica.

O processo administrativo encontra-se instruido com os documentos essenciais a
contratacdo direta, dentre os quais destacam-se:

a) Estudo Técnico Preliminar, evidenciando a necessidade da locag3o;
b) Termo de Referéncia com especificacdes e justificativas;

c) Justificativa da escolha do imével, com base na sua localizagdo estratégica, estrutura fisica
e compatibilidade funcional;

d) Laudo técnico de avaliacdo de valor locaticio, atestando conformidade com os pregos de
mercado;

e) Declaragdo de inexisténcia de imével publico apto a finalidade;
f) Certiddes de regularidade fiscal e juridica do imovel e do locador;

g) Minuta do contrato de locacio com cldusulas essenciais previstas na Lei n2 14.133/2021
e Lein? 8.245/1991.

Diante disso, o presente parecer juridico tem como finalidade analisar a legalidade e a
viabilidade da contratagdo direta, avaliando o atendimento aos requisitos legais da inexigibilidade
de licitagdo e a aderéncia aos principios da Administra¢do Publica, conforme estabelece a
Constituicdo Federal e a nova Lei de Licitacdes.

2.JUSTIFICATIVA DA CONTRATAGAO

A ampliacdo da rede de servigos de saide no Municipio de Sdo Gongalo do Amarante/CE,
especialmente no Distrito de Croatd, configura-se como medida urgente e necessaria diante do
aumento da demanda por atendimentos na Atenc¢do Primadria e da necessidade de descentralizar
0 acesso aos servicos basicos de salide publica. A instalacio de uma Unidade de Atengdo Primaria
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a Saude (UAPS) no referido distrito tem por objetivo fortalecer o sistema municipal d
ampliar a cobertura territorial e assegurar atendimento continuo e humanizado a populagao local -

A escolha da instalacdo da UAPS em imdvel locado deve-se a inexisténcia de prédio publico
disponivel e a urgéncia da medida, que visa garantir a estrutura fisica minima exigida para o
adequado funcionamento de uma unidade de saide. O imdvel situado na Rua Orlando Lima, s/n,
Parque Violete, Distrito de Croata, apresenta localizagdo estratégica e de facil acesso para os
moradores da regi3o, reunindo condi¢des compativeis com as exigéncias normativas e funcionais
para o servico pretendido.

A estrutura fisica do imével é adequada a implantagdo da unidade, dispondo de ambientes
amplos e adaptaveis as necessidades assistenciais, areas para recepg¢do, consultérios, sanitarios,
acessibilidade para pessoas com deficiéncia e possibilidade de organizagdo dos fluxos de
atendimento de forma segura, eficiente e conforme as diretrizes da Atengdo Primaria a Saude.

Consultas realizadas a Secretaria de Planejamento e Gestdo (SEPLAG) e ao setor de
Patrimdnio Municipal confirmaram a inexisténcia de imdveis publicos aptos ou disponiveis para a
finalidade pretendida, o que reforga a viabilidade da contratacdo direta de imével privado, como
alternativa Unica para assegurar a continuidade e expansdo dos servigos publicos de satude. A
medida estd em consonéncia com os principios da economicidade, eficiéncia e continuidade do
servico publico, previstos na Lei de Responsabilidade Fiscal (Lei Complementar n2 101/2000).

O valor da locag3o foi previamente submetido a avaliagdo técnica por engenheiro habilitado,
tendo sido emitido Laudo de Avaliacdo de Valor Locaticio que atesta a compatibilidade com os
precos praticados no mercado imobiliario da regido. Isso garante a vantajosidade da contratagdo,
especialmente quando se consideram os altos custos e prazos envolvidos na construgdo de um
imoével préprio, o que ndo atenderia a urgéncia do interesse publico.

A expans3do dos servigos da Secretaria Municipal de Saiide demanda espagos adequados para
o atendimento clinico, vacinagdo, atividades de promogédo a saude, acompanhamento de grupos
vulnerdveis, entre outras ag¢des vinculadas a Estratégia Satude da Familia. O imdvel escolhido
oferece condi¢cBes imediatas para a implementacdo desses servigos, com infraestrutura ja
consolidada, otimizando recursos e tempo.

Adicionalmente, a locacdo representa uma solugdo ambientalmente mais sustentavel,
evitando a intervenco em areas urbanas com novas construgdes e promovendo o uso racional do
espaco urbano ja existente,

A contratagdo encontra amparo legal no art. 74, inciso V, da Lei n2 14.133/2021, que admite
a inexigibilidade de licitacdo nos casos em que a competicdo se torna inviavel, como na locagdo de
imével com caracteristicas especificas de localizagdo e estrutura essenciais ao atendimento da
demanda publica. O processo foi instruido com os documentos exigidos, incluindo Estudo Técnico
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Preliminar, Termo de Referéncia, Laudo de Avaliacdo, Declaracdo de Inexisténcia de%n
Publico, minuta contratual e certiddes atualizadas do imdvel e de seu proprietario. R

Diante desses fundamentos, conclui-se que a locacdo do imdvel é medida juridicamente
viavel, técnica e economicamente adequada, configurando-se como a alternativa mais célere,
eficiente e vantajosa para a implantacdo da Unidade de Atengdo Primaria a Saude no Distrito de
Croata, garantindo a efetivacdo do direito a satde da populagdo local e o fortalecimento da rede

pUblica municipal.
3.FUNDAMENTACAO JURIDICA

A regra geral das contratagBes publicas é a obrigatoriedade de licitagdo, conforme
estabelece o artigo 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal de 1988, o qual prevé que a
Administracdo Publica deve realizar processos licitatérios para garantir igualdade de condig¢des
entre os concorrentes, assegurando também a economicidade, eficiéncia e legalidade dos
contratos administrativos. No entanto, a propria Constituicdo permite excegOes, desde que
previstas em legislacdo especifica:

Art. 37, XXI, CF/88 — “Ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras,
servicos, compras e alienagbes serdo contratados mediante processo de licitagdo
publica que assegure igualdade de condig8es a todos os concorrentes, com clausulas
que estabelecam obrigacbes de pagamento, mantidas as condi¢Bes efetivas da
proposta, nos termos da lei, o qual somente permitira as exigéncias de qualificacdo
técnica e econdmica indispensaveis a garantia do cumprimento das obrigagdes.”

Nesse sentido, a Lei n2 14.133/2021, que rege as licitagbes e contratos administrativos,
prevé hipdteses de contratacdo direta nas situagdes em que a licitagdo se mostra inviavel. Entre
essas hipdteses esta a inexigibilidade para locagdo de imdvel, conforme estabelece o artigo 74,
inciso V:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em especial nos casos de:

()

V - aquisicdo ou loca¢do de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo
tornem necessdria sua escolha.

No presente caso, a loca¢do do imdvel localizado na Rua Orlando Lima, s/n, Parque Violete,
Distrito de Croatd, Municipio de S30 Gongalo do Amarante/CE, atende integralmente aos
pressupostos legais para a contratacéo direta por inexigibilidade de licitagdo, uma vez que restou
demonstrada a inexisténcia de imdveis publicos disponiveis e aptos a finalidade pretendida, bem
como a singularidade do imdvel em relagdo a sua localizagdo estratégica, estrutura fisica adequada
e funcionalidade compativel com a instalacdo e operagdo de uma Unidade de Atengdo Primaria a
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Saude — UAPS.

A escolha do imdvel foi instruida no processo administrativo com documentagao téchica e
justificativa circunstanciada, observando os principios da legalidade, eficiéncia, economicidade,
continuidade do servigo publico e interesse publico.

Além disso, o0 § 52 do artigo 74 da Lei n2 14.133/2021 impde trés requisitos obrigatorios para
contratacdo direta por inexigibilidade na hipdtese de loca¢do de imdveis:

§ 52 Nas contrata¢des com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser
observados os seguintes requisitos:

I — Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de

amortiza¢do dos investimentos;

Il - Certificagdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam
ao objeto;

Il - Justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou
locado pela Administra¢do e que evidenciem vantagem para ela.

No caso em exame, todos os requisitos foram atendidos, conforme se verifica nos autos:

a) Laudo de avaliacdo técnica elaborado por profissional habilitado, atestando a adequagdo
fisica, estrutural e financeira do imovel;

b) Certificacio da inexisténcia de imdveis publicos disponiveis para a finalidade pretendida,
emitida pela Secretaria de Planejamento e setor de Patrimonio Municipal;

c) Justificativa fundamentada que demonstra que o imével atende, de forma Unica, as
necessidades operacionais e logisticas da Secretaria de Saude, especialmente quanto a
localizagdo, estrutura fisica e acessibilidade.

3.1. Fundamentos Doutrinarios

A doutrina é pacifica ao reconhecer que a inexigibilidade de licitagdo é cabivel nos casos em
que a competicdo entre fornecedores é invidvel, por existir apenas uma alternativa capaz de
atender ao interesse da Administragao.

Maria Sylvia Zanella Di Pietro ensina:

“Nos casos de inexigibilidade n3o hd possibilidade de competi¢do porque s6 existe um
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objeto ou uma pessoa que atenda as necessidades da Administragdo; a Ilqt%ggg%
portanto, inviavel.” ,{?;s“*’
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Margal Justen Filho, por sua vez, explica que: ?
V\\%’ \q?‘*
“As caracteristicas do imével (tais como localizagdo, dimensao, edificagdo, dtest rfaﬁ@
etc.) sdo relevantes de modo que a Administracdo ndo tem outra escolha. Quando a
Administracdo necessita de imdvel para destinacdo peculiar ou com localizagdo
determinada, n3o se torna possivel a competigdo entre particulares.”

Essas interpretacdes doutrinarias reforcam a seguranga juridica do procedimento adotado,
pois o imdvel atende com exclusividade os critérios estabelecidos pela Administracdo para
viabilizar a sede da SMS.

3.2. Limita¢do da Manifestacao Juridica

Este parecer possui carater técnico e opinativo, limitando-se a andlise da legalidade do
procedimento de contratacdo direta. A decisdo quanto a conveniéncia, oportunidade e execugdo
do contrato é competéncia exclusiva da autoridade administrativa gestora do processo.

Tal entendimento estd em conformidade com as Boas Praticas Consultivas n2 07 —
CGU/AGU, que orientam os érgdos de assessoramento juridico a ndo interferirem nos aspectos
técnicos e administrativos dos processos, restringindo-se a verificagdo da regularidade juridica
dos atos administrativos.

3.3. Conclusdo da Fundamentagéo Juridica

Com base no exposto, conclui-se que a contratagdo direta por inexigibilidade de licitagao
esta:

v Amparada no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021;

v Em conformidade com os requisitos do § 52 do referido artigo;

v Sustentada por doutrina especializada e prética reiterada dos érgdos de controle;

v Limitada a analise juridica, ndo interferindo nas decisdes administrativas de mérito.

Assim, a locag¢do do imével para instalagdo de uma Unidade de Atengdo Primaria a Saude
(UAPS), vinculada a Secretaria Municipal de Satide do Municipio de S&o Gongalo do Amarante/CE

revela-se juridicamente vidvel, técnica e economicamente justificavel, atendendo aos principios
constitucionais e as normas legais aplicaveis as contratagdes publicas.
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4,ANALISE DO CONTRATODE LOCAGAO E SEGURANGA JURIDICA PARA O MUNICIP§ / :
S

‘\ n:”'f‘ w ’5\\%
A anélise do contrato administrativo de locaco tem como finalidade assegurar qglie sUias.~ g

cldusulas estejam em conformidade com a Lei n? 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagbes e Contratos
Administrativos) e com a Lei n? 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), garantindo transparéncia,
seguranga juridica e eficiéncia na execugao contratual.

E dever da Administracdo adotar mecanismos de protecdo ao erario, prevenindo riscos
como inadimplemento por parte do locador, descumprimento das obrigacBes contratuais e
prejuizos ao interesse publico decorrentes de cldusulas omissas, genéricas ou desatualizadas.

Nesse cenario, torna-se essencial que as clausulas contratuais sejam criteriosamente
avaliadas e, se necessario, ajustadas para assegurar equilibrio contratual, protegdo ao patriménio
publico e adequada prestacdo do servigo.

Com base nas legislacBes supracitadas, as cldusulas abaixo demandam atencgdo especifica e
eventuais ajustes:

4.1. Recomendagdes de Nova Redacdo de Clausulas

Clausula de Manutengdo e Conservagdo do Imével

Redag¢do atual: "O Locador se compromete a manter o imével em plenas condigbes de uso
durante a vigéncia do contrato."

Recomendagdo:

“O LOCADOR se compromete a manter o imovel em condi¢es adequadas de uso
durante toda a vigéncia contratual, responsabilizando-se por eventuais reparos
estruturais, elétricos e hidraulicos que ndo decorram do uso regular pelo LOCATARIO,
nos termos do artigo 22, inciso |, da Lei n? 8.245/1991. O descumprimento dessa
obrigacdo poderd ensejar a retengdo proporcional dos valores de aluguel até a
regulariza¢do da situagdo.”

Justificativa: Ajusta a Lei do Inquilinato, resguardando o Municipio contra custos indevidos.
Clausula de Revisdo do Valor da Locagao

Redagdo atual: "O valor da locagio sera pago mensalmente, podendo ser reajustado
conforme legislagdo vigente."

Recomendacdo:
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“0 valor da locagdo sera pago mensalmente, sendo permitido o reaJuste u?a'p/enash /
com base no indice oficial estabelecido pelo Governo Federal (IPCA ou utro gg@o
substitua), condicionado a apresentagdo de justificativa expressa pelo LOCADOR
mediante anélise prévia e aprovagio do MUNICIPIO, nos termos do artigo 19 da Lei n®
8.245/1991. O reajuste deverd observar os limites da Lei Complementar n2 101/2000
(LRF) e ser comunicado com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias.”

Justificativa: Garante previsibilidade, legalidade e evita reajustes desproporcionais.
Clausula de Penalidades por Descumprimento das Obrigagdes Contratuais

Redagdo atual: "Em caso de descumprimento das obrigagdes pelo Locador, o contrato
podera ser rescindido."

Recomendacao:

“O descumprimento das obrigagdes contratuais pelo LOCADOR sujeitard este as
penalidades previstas no artigo 155 da Lei n? 14.133/2021, incluindo adverténcia,
multa de até 10% sobre o valor anual do contrato e suspensdo temporaria de contratar
com a Administracdo Publica pelo prazo de até 2 (dois) anos. A reincidéncia poderd
implicar na rescisdo unilateral do contrato pelo MUNICIPIO, sem prejuizo das medidas
judiciais cabiveis.”

Justificativa: Confere respaldo legal para aplicagdo de penalidades administrativas.
Clausula de Rescisdo Contratual por Interesse Publico

Redagdo atual: "O Municipio podera rescindir o contrato caso haja interesse publico."

Recomendacgdo:

“O MUNICIPIO podera rescindir o contrato a qualquer tempo, por motivo de interesse
publico devidamente fundamentado, sem a necessidade de indenizagao ao LOCADOR,
salvo pelos valores de aluguel proporcionais ao periodo de ocupagdo do imdvel,
conforme previsto no artigo 77 da Lei n? 14.133/2021. A rescisdo sera precedida de
notificacdo com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias.”

Justificativa: Permite flexibilidade contratual em face de necessidades supervenientes da
Administracao.

Cldusula de Responsabilidade pelo Pagamento de Tributos e Encargos

Redagdo atual: "O Locador é responsavel pelo pagamento dos encargos tributarios
p p
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“O LOCADOR sera integralmente responsavel pelo pagamento de todos 0s tributos,
encargos e tarifas que incidirem sobre o imével locado, incluindo IPTU, taxas
municipais, despesas condominiais e quaisquer O0nus fiscais, conforme disposto no
artigo 22, inciso VIII, da Lei n2 8.245/1991. O inadimplemento desses encargos podera
ensejar a retengdo dos valores de aluguel até a regularizacdo da pendéncia.”

Justificativa: Protege o Municipio de arcar com encargos alheios a sua responsabilidade
legal.

Clausula de Fiscalizagao e Acompanhamento

Redacdo atual: "A Administragdo podera fiscalizar o imovel durante a vigéncia do contrato.”

Recomendagdo:
“O MUNICIPIO, por meio de seus 6rgdos competentes, poderd realizar vistorias
periddicas no imdvel para verificar o cumprimento das obrigagdes assumidas pelo
LOCADOR, especialmente quanto a manutencgdo das condigBes estruturais e de uso do
imdvel, nos termos do artigo 117 da Lei n2 14.133/2021. Caso sejam identificadas
irregularidades, o LOCADOR sera notificado para corrigi-las no prazo de até 30 (trinta)

dias, sob pena de aplica¢do das penalidades previstas neste contrato.”

Justificativa: Assegura o direito da Administracdo de fiscalizar e garantir a integridade do
imovel,

s 4.2. Conclusdo da Analise Contratual
A revisdo contratual proposta visa assegurar que a locagao do imoével para a Secretaria
Municipal de Saude ocorra em total conformidade com os marcos legais vigentes, protegendo o
interesse publico e prevenindo riscos juridicos e financeiros a Administragdo.
A adocdo das cldusulas recomendadas garante:
e a)Maior controle da Administracdo sobre o cumprimento das obrigagdes;

« b)Instrumentos legais eficazes de fiscalizacdo e penalizacdo;

e c)Conformidade com a Lei n 14.133/2021 e a Lei n2 8.245/1991, garantindo legalidade,
equilibrio e eficiéncia;
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Dessa forma, recomenda-se a incorporacdo das alteragoes sugeridas a mmlit\a:;ééj’ﬁiratual,
promovendo seguranga juridica, eficiéncia administrativa e adequada execugdo da politica publica
de saude no municipio.

+ d) Previsibilidade orgamentaria e adequada protecdo ao erario municipal, / E

5.0BSERVANCIA DOS PRINCIPIOS DA ADMINISTRAGAO PUBLICA

O presente processo de Inexigibilidade de Licitagdo para locagdo de imédvel, fundamentado
no artigo 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, deve ser analisado sob a otica dos principios
constitucionais que regem a Administracdo Publica, conforme estabelece o artigo 37 da
Constituicdo Federal de 1988.

A observancia fiel desses principios é essencial para assegurar que a contratagdo direta se
realize de forma legitima, transparente, eficiente e orientada ao interesse publico, afastando
qualquer risco de desvio de finalidade ou irregularidade procedimental.

A seguir, destaca-se a aplicagdo de cada principio ao caso concreto:

5.1. Principio da Legalidade

A Administracdo Publica somente pode agir com base na lei. A contratagdo direta esta
legalmente fundamentada no art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, que admite a locagdo
direta de imdvel quando invidavel a competicdo, em razdo da singularidade das instalagdes ou da
localizagdo.

O processo foi instruido com base em critérios técnicos e juridicos objetivos, garantindo
total aderéncia ao principio da legalidade.

5.2. Principio da Impessoalidade

A Administragdo deve atuar de forma neutra e imparcial. A escolha do imdvel situado na Rua
Orlando Lima, s/n, Parque Violete, Distrito de Croatd decorreu de critérios técnicos objetivos,
como adequagdo estrutural, localizacdo estratégica e compatibilidade com as necessidades da
Secretaria Municipal de Saude (SMS), sem qualquer trago de favorecimento pessoal.

5.3. Principio da Moralidade

A moralidade administrativa exige ética, boa-fé e integridade nos atos publicos. A locagéo foi
fundamentada em documentacédo técnica e administrativa, incluindo Estudo Técnico Preliminar,
Laudo de Avaliacdo e Termo de Referéncia, sem qualquer indicio de irregularidade ou
direcionamento.
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5.4. Principio da Publicidade

r A

A transparéncia é essencial a legitimidade dos atos administrativos. A contratd gﬁo"%er’a
publicada no Diario Oficial e registrada no Portal Nacional de Contratagdes Ptiblicas (PNCP),
conforme os artigos 62, 19 e 94 da Lein® 14.133/2021, garantindo acesso publico e controle social.

5.5. Principio da Eficiéncia

A eficiéncia exige o melhor uso possivel dos recursos publicos. A locagdao do imével atende
a necessidade de forma célere, funcional e econdmica, evitando os elevados custos e prazos
envolvidos em uma eventual construcdo. Isso garante continuidade e qualidade na presta¢do dos
servigos publicos de saude.

5.6. Principios da Razoabilidade e Proporcionalidade

A contratacdo observa a relagdo adequada entre o meio e o fim. A locagdo do imovel é
proporcional 3 demanda da SMS, pois ndo ha outro imével publico ou privado com condigdes
semelhantes. Trata-se de medida equilibrada diante da urgéncia e especificidade da demanda
administrativa.

5.7. Principio da Economicidade

A Administracdo deve buscar 6tima relagdo custo-beneficio. A locagdo foi precedida de
analise comparativa de mercado, com comprovac¢do da adequagao do prego ao valor praticado
na regido, o que confirma a vantajosidade econémica da solucdao adotada.

5.8. Principio da Finalidade

Todo ato administrativo deve atender ao interesse publico. A contratacdo objetiva
estruturar adequadamente a sede da Secretaria Municipal de Saude, garantindo o
desenvolvimento de agées administrativas e técnicas essenciais a politica de satde publica do
Municipio.

5.9. Requisitos Atendidos para Justificar a Inexigibilidade de Licitagao

A contratacdo direta encontra-se plenamente justificada, com base em: a) Previsao legal no
art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021; b) Comprovagdo da inviabilidade de competi¢do, por
meio de declarag¢do formal e laudo técnico; c) Apresentagdo de Estudo Técnico Preliminar, Laudo
de Avalia¢do de Mercado e Termo de Referéncia; d) Escolha fundamentada em critérios técnicos,
administrativos e financeiros; e e) Plena observéncia dos principios da Administragao Publica.

Dessa forma, constata-se que o processo de Inexigibilidade de Licitagdo para locagdo do
imével: a) Estd legalmente amparado e formalmente instruido; b) E transparente, imparcial e
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Recomenda-se, portanto, a aprovacdo da contratagao direta, com base na inexigibilidade
prevista na Lei n? 14.133/2021, assegurando seguranga juridica, eficiéncia administrativa e
continuidade das agGes estratégicas da Secretaria Municipal de Satide.

6.LEGALIDADE E EXPEDIENTES A SEREM OBSERVADOS

A contratacdo por inexigibilidade de licitagdo para a locagdo do imdvel objeto do Processo
Administrativo n? IN 025.2025-SAUDE deve observar todos os requisitos legais e administrativos
previstos no ordenamento juridico, garantindo seguranca juridica, economicidade e eficiéncia na
utilizagdo de recursos publicos.

A legalidade do procedimento estd amparada na Lei n2 14.133/2021 (Nova Lei de Licitacdes
e Contratos Administrativos), na Lei n2 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), bem como nos principios
constitucionais da Administragdo Publica, especialmente os insculpidos no art. 37 da Constituicdo
Federal.

Abaixo, sdo destacados os principais fundamentos legais e os expedientes que devem ser
observados para a perfeita formalizagdo da contratagdo:

6.1. Amparo Legal da Contratacdo Direta

O caso concreto se enquadra na hipdtese de inexigibilidade de licitagdo prevista no art. 74,
inciso V, da Lei n? 14.133/2021, nos seguintes termos:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competigiio, em especial nos casos de:

()

V - aquisi¢do ou locagdo de imével cujas caracteristicas de instala¢des e de localizagdo
tornem necessaria sua escolha.

O § 52 do mesmo artigo estabelece os requisitos obrigatérios que devem ser cumpridos:

« Avaliagdo prévia do imédvel, incluindo estado de conservagdo e custos de eventuais
adaptacGes;

« Certificacdo da inexisténcia de imodveis publicos disponiveis e adequados ao objeto
pretendido;

« Justificativas técnicas e administrativas que demonstrem a singularidade do imdvel e sua
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No presente processo, todos esses elementos estdo demonstrados por méio»?'d@‘;‘fgfs udo

Técnico Preliminar, Laudo de Avaliacio, Declaracio de Inexisténcia de Iméveis Publicos e
Justificativa Técnica da Escolha, conferindo pleno respaldo legal a contratagao direta.
6.2. Observancia da Lei do Inquilinato

Nos termos da Lei n? 8.245/1991, a elaboracdo do contrato deve observar os seguintes
dispositivos aplicaveis as relagdes locaticias:

e Art. 22, inciso | - O locador deve entregar o imdvel em perfeitas condi¢gdes de uso
e responder por sua manutengdo estrutural durante a vigéncia do contrato;

e Art. 19 — O valor da locacdo pode ser reajustado anualmente, mediante indice
previamente pactuado (ex.: IPCA);

e Art. 23 - O locatario (Municipio) deve zelar pela conservagdo do imével, utilizando-
o exclusivamente para os fins previstos no contrato.

O contrato deve refletir com clareza essas obriga¢des, assegurando equilibrio contratual e
evitando 6nus indevidos ao erario,

6.3. Exigéncias Documentais para Formalizagao do Contrato

Antes da assinatura contratual, é imprescindivel a verificagdo e juntada da seguinte
documentagdo:

1. Do Locador:

¢ Certiddo Negativa de Débitos Municipais;

» Certiddo Negativa de Débitos Federais (inclusive INSS e FGTS);
« Certiddo Negativa de Débitos Estaduais;

e Certiddo de Onus Reais atualizada (emitida pelo Cartério de Registro de Imoveis
competente).

2. Do Imdvel:

« Matricula atualizada e registrada em nome do locador;
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e Laudo Técnico de Avaliagdo, com base em metodologia de mercado;

e Comprovante de inexisténcia de débitos de IPTU e taxas municipais.

3. Do Processo Administrativo:

e Estudo Técnico Preliminar;

e Termo de Referéncia;

« Justificativa da Escolha do Imdvel;

» Manifestacdo da Comissdo de Planejamento;
e Parecer Juridico validando a inexigibilidade.
6.4. Prazos e Condi¢Oes do Contrato

O contrato de locacdo deve conter cldusulas compativeis com os arts. 89 a 108 da Lei n2
14.133/2021, prevendo:

1. Prazo de Vigéncia:

« 12 (doze) meses, prorrogaveis, conforme o art. 107 da Lei n? 14.133/2021, mediante
justificativa fundamentada.

2. Valor e Forma de Pagamento:

« Valor mensal conforme o mercado, reajustavel anualmente com base no indice pactuado
(ex.: IPCA);

» Pagamento mediante ordem bancaria apds liquidacdo da despesa, nos termos do art. 141
da Lein? 14.133/2021.

3. Obrigacbes das Partes:
e O locador manterd o imdvel em plenas condigdes de uso;

« O Municipio utilizard o imével exclusivamente para fins institucionais da Secretaria de
Saude e responderd pela manutenc&o decorrente do uso regular.

4, Penalidades e Rescisdo:

N
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« Arescisdo poderd ocorrer a qualquer tempo por interesse publico, conforme art. 77 da Lei
n? 14.133/2021, sem 6nus ao Municipio;

162 da mesma lei.

5.5. Conclusdo

para garantir a legalidade, eficiéncia e seguranga juridica da contratagao.

Com base na documentagdo presente nos autos e nos dispositivos legais citados, conclui-se
que:

« A contratacidio estd devidamente amparada pelas Leis n? 14.133/2021 e n2 8.245/1991,;

» Os documentos exigidos devem ser verificados e conferidos integralmente antes da
formalizagdo contratual;

e As cldusulas do contrato devem observar os pardmetros legais e administrativos
pertinentes;

e A contratacio deve ser amplamente divulgada, assegurando controle social e
institucional.

Dessa forma, recomenda-se que todos os expedientes apontados sejam rigorosamente
cumpridos antes da formaliza¢3o do contrato, a fim de garantir que a locagdo do imével atenda
plenamente ao interesse publico, proporcione seguranga juridica a8 Administragdo e viabilize a
atuacdo plena, continua e eficiente da Unidade de Ateng&o Primaria a Saude — UAPS no Distrito de
Croatd, fortalecendo os servicos de satde prestados a populagdo local.

7.JURISPRUDENCIA SOBRE INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO E ADEQUAGAO DO PROCESSO

A inexigibilidade de licita¢io para locagdo de imdvel, nos termos do artigo 74, inciso V, da
Lei n? 14.133/2021, encontra amplo respaldo na jurisprudéncia dos Tribunais de Contas e do
Poder Judicidrio, desde que devidamente fundamentada com demonstragdo da inviabilidade de
competicdo, singularidade do imdvel e atendimento aos requisitos legais.

O entendimento consolidado é de que a contratacdo direta é valida quando restar
demonstrado que o imével atende de maneira exclusiva as necessidades da Administragdo Publica

e que ndo existem alternativas vidveis no mercado ou no patriménio publico.

A seguir, destacam-se decisdes paradigmaticas que reforgam a legalidade e adequagdo do
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procedimento adotado no presente processo:

7.1. Jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido (TCU)

Acérddo n2 702/2023 — TCU — Plenario

“A inexigibilidade de licitacdo para locagdo de imével é juridicamente possivel quando
demonstrado que ndo ha imdveis publicos disponiveis e que a escolha do imovel
atende a necessidade especifica da Administragdo, desde que haja justificativa
detalhada e avaliacdo prévia do valor de mercado.”

Acérddo n? 966/2022 — TCU - Plenario

“A contratacdo direta para locagdo de imovel deve estar acompanhada de estudo

técnico que justifique a necessidade da contratagdo e comprove a razoabilidade do
valor do aluguel com base em pesquisa de mercado.”

O Processo Administrativo n2 IN 025.2025-SAUDE observa integralmente os pardmetros
definidos pelo TCU, tendo em vista que:

Foi realizado Laudo Técnico de Avaliacdo, comprovando a compatibilidade do valor
locaticio com o mercado local;

Ajustificativa da escolha estd devidamente documentada e baseada em critérios técnicos e
administrativos;

Ha declara¢do formal de inexisténcia de imoveis publicos aptos a atender a demanda;

0O imdvel escolhido atende de forma exclusiva as necessidades institucionais da Secretaria
Municipal de Sautde, considerando localizagdo, estrutura e funcionalidade.

7.2. Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ)

Recurso Especial n? 1,.582.649 — STJ

“A inexigibilidade de licitacdo para locagdo de imdvel é valida quando demonstrada a

inviabilidade de competicdo e a necessidade especifica do imével para a realizagdo de
atividades publicas essenciais.”

Agravo Interno no Recurso Especial n2 1.734.987 — STJ

“A escolha do imdvel deve estar baseada em critérios objetivos, considerando sua
localizacdo, adequacdo as necessidades do servigo publico e compatibilidade do valor
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critérios técnicos e operacionais objetivos;

A contratacdo busca atender a uma finalidade publica essencial, voltada a instalagdo de uma
Unidade de Atencdo Primaria a Saide — UAPS no Distrito de Croata, com o objetivo de aprimorar
a estrutura fisica da rede municipal de salide e ampliar o acesso da populagdo aos servigos basicos

de saude;

Foram respeitados os principios da legalidade, impessoalidade, eficiéncia e economicidade,
conforme exigido pela legislacdo e reiterado nas decisdes do STJ.

7.3. ConsideragOes Finais

A andlise da jurisprudéncia confirma que a contratagdo direta por inexigibilidade é
plenamente valida e legal quando atendidos os seguintes requisitos:

Apresentacdo de justificativa técnica fundamentada, demonstrando a singularidade do
imovel,;

Realizacdo de avaliagdo prévia do valor locaticio, compativel com o mercado;
Inexisténcia de imoveis publicos ou alternativas vidveis;
Observancia rigorosa dos principios da Administragdo Publica.

No caso concreto, todos esses pressupostos foram comprovadamente atendidos,
garantindo que a contratagdo:

Ocorra de forma segura e legitima;
Esteja alinhada aos precedentes dos tribunais de controle;

Promova o atendimento ao interesse publico e a eficiéncia da gestdo administrativa da
Secretaria Municipal de Saude.

Assim, ndo ha Obices juridicos & formalizagdo do contrato de locagdo, desde que
respeitadas as diretrizes e recomendagdes constantes neste parecer.
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8.CONCLUSAO E RECOMENDACOES

Apos analise minuciosa dos elementos constantes no Processo Administr\a\t‘éip:\fz/‘?gﬁfﬁg” IN
025.2025-SAUDE, verifica-se que a contratacdo direta para a locacdo do imdvel situado na Rua
Orlando Lima, s/n, Parque Violete, Distrito de Croatd, Sdo Gongalo do Amarante/CE, encontra-se
juridicamente amparada pelo art. 74, inciso V, da Lei n? 14.133/2021, tendo sido demonstrada, de
forma clara e objetiva, a inviabilidade de competigdo, a singularidade do imével e a inexisténcia
de alternativas viaveis no patriménio publico municipal.

A inexigibilidade de licitacdo estd em consondncia com a legislagdo vigente, com a
jurisprudéncia consolidada do Tribunal de Contas da Unido (TCU) e do Superior Tribunal de Justi¢a
(STJ), bem como com os principios constitucionais da Administracdo Publica, especialmente os da
legalidade, eficiéncia, economicidade, publicidade, impessoalidade e finalidade. O imovel atende
plenamente as necessidades institucionais da Secretaria Municipal de Saude, considerando sua
localizagdo estratégica no Distrito de Croatd, estrutura fisica adequada, acessibilidade e
compatibilidade com os servigos da Ateng¢do Primaria a Saude.

O processo administrativo apresenta adequada instrugdo, contendo os documentos exigidos
pela Lei n?14.133/2021, tais como: a) Estudo Técnico Preliminar; b) Termo de Referéncia; c) Laudo
de Avalia¢do de valor locaticio; d) Declaragdo de inexisténcia de imdveis publicos disponiveis; e)
Justificativa fundamentada da escolha do imdvel; f) Certiddes de regularidade do locador e do
imovel; e g) Minuta contratual com cldusulas compativeis com as exigéncias legais.

O valor locaticio proposto foi avaliado por profissional habilitado, que atestou sua
compatibilidade com os precos praticados no mercado imobilidrio local, garantindo respeito ao
principio da economicidade e a vantajosidade da contratagdo, sobretudo diante da urgéncia da
demanda e da impossibilidade de solucdo alternativa em tempo habil, como construgdo ou
reforma de edificagdo publica.

No aspecto contratual, foram identificadas e recomendadas cldusulas essenciais a seguranga
juridica da contratacio, como: responsabilidade do locador pela manutengdo estrutural do imdvel;
penalidades por inadimplemento contratual; previsdo de reajuste anual conforme indice oficial
(IPCA); cldusula de rescisdo unilateral por interesse publico; e previsdo de fiscalizagdes periddicas
pela Administracdo.

Destaca-se a obrigatoriedade de publicagdo do contrato de locagdo no Diério Oficial e seu
cadastramento no Portal Nacional de Contratac®es Piblicas (PNCP), conforme preconizado pelos
artigos 94 e seguintes da Lei n? 14.133/2021. A ampla publicidade garante o controle social,
institucional e a transparéncia dos atos administrativos.

Para assegurar a efetividade da contratacdo e mitigar riscos, recomenda-se que o Municipio:
a) realize vistorias técnicas periddicas, documentando as condi¢des do imével; b} monitore o
cumprimento contratual e, havendo descumprimento, adote as sang¢Bes previstas em lei; c)
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condicione eventual prorrogagdo contratual a nova avaliagdo técnica e mercado!og%gp
reandlise da necessidade institucional. B

Ressalte-se ainda a importdncia de manter arquivado e acessivel todo o conjunto
documental que instrui a contratagdo, incluindo estudo técnico, pareceres, laudo de avaliacdo,
certiddes e registros das manifestagdes dos setores competentes, em conformidade com o art. 18
da Lei n2 14,133/2021, assegurando subsidios para futuras auditorias e controle externo.

Diante do exposto, opina-se favoravelmente a formalizagdo da contratagdo direta, por
inexigibilidade de licitacdo, desde que observadas as orientacdes acima descritas, em especial a
verificacdo da regularidade fiscal e juridica do locador, com apresentagdo atualizada de: a) CND
municipal, estadual e federal; b) Certiddes de regularidade com o INSS e FGTS; e c) Certiddo de
Onus Reais atualizada do imével.

Por fim, esclarece-se que este parecer possui natureza opinativa, servindo como suporte
técnico-juridico a decisdo da autoridade administrativa competente, conforme entendimento
firmado pelo Supremo Tribunal Federal no Mandado de Seguranca n? 24.078, Rel. Min. Carlos
Velloso, segundo o qual a conveniéncia e oportunidade do ato administrativo competem
exclusivamente a autoridade competente.

E o parecer, Salvo Melhor Juizo.

Sdo Gongalo do Amarante — CE, 10 de margo de 2025.
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